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WOJEWODA SLASKI
NPII.4131.1.607.2022 Katowice, dnia 1 lipca 2022 r.

Rada Miasta Czestochowy

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) dalej jako: ,,ustawa”

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 831.L.X.2022 Rady Miasta Czestochowy z dnia 26 maja 2022 r. w sprawie wyrazenia
zgody na zawarcie kolejnej umowy dzierzawy czgsci nieruchomosci bedacej wlasnoscia Gminy
Miasta Czgstochowa, polozonej w Czegstochowie, stanowigcej Plac Wladystawa Bieganskiego,
w czg$ci okreslonej w § 1 uchwatly, w zakresie sformulowania: do dnia 15 wrzesnia 2025 r.,
w okresach: 1) I czerwca — 15 wrzesnia 2022 r., 2) 1 maja — 15 wrzesnia w latach 2023-2025, jako
sprzecznej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy oraz art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U.z2021 r., poz. 1899), wzwigzku =z art.7
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. z 1997 1., Nr 78, poz. 483
ze zm.), dalej jako: ,,Konstytucja RP”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 maja 2022 r. Rada Miasta Cze¢stochowy podjeta uchwate Nr 831.L.X.2022
w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie kolejnej umowy dzierzawy czgsci nieruchomosci bedacej
wlasnos$cig Gminy Miasto Czestochowa, potozonej w Czestochowie, stanowigcej Plac Wiadystawa
Bieganskiego.

W podstawie prawnej uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy.

Uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 1 czerwca 2022 r.

Organ nadzoru, badajac przedmiotowa uchwale, uznal, ze zostata ona w czgsSci podjeta
z istotnym naruszeniem prawa. W ocenie organu nadzoru postanowienie Rady, nakazujace organowi
wykonawczemu zawarcie z dotychczasowym dzierzawca umowy dzierzawy do dnia 15 wrzes$nia
2025 r. wraz ze wskazaniem okresO6w obowigzywania umowy w poszczeg6lnych latach, nie znajduje
swego uzasadnienia w delegacji ustawowej z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy, a tym samym narusza
art. 7 Konstytucji RP, czyli zasade dzialania organdéw na podstawie i w granicach prawa.

Rada Miasta Czgstochowy przyjeta §1 kwestionowanej uchwaly w nastepujacym brzmieniu:
§ 1. Wyraza sie zgode na zawarcie z dotychczasowym dzierzawcq kolejnej umowy dzierZawy czesci
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nieruchomosci o powierzchni 31 m2 bedgcej wlasnoscig Gminy Miasto Czestochowy, polozonej
w Czestochowie, stanowigcej Plac Wiladystawa Bieganskiego, oznaczonej w obrebie 151 jako dziatka
nr 69/2, na czas oznaczony do dnia 15 wrzesnia 2025 r., w okresach:

1) 1 czerwca — 15 wrzesniaw 2022 r.,

2) I maja — 15 wrzesnia w latach 2023-2025.

Zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt9 lit. a ustawy: do wylgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy
podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych przekraczajgcych zakres zwyklego zarzqdu,
dotyczqcych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegolne nie stanowiq inaczej. Uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po
umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos¢. Do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnosci
wylgcznie za zgodq rady gminy.

Wynikajacy z dyspozycji art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy katalog uprawnien rady gminy jest
Scisly 1 wyczerpujacy. Przepis ten dotyczy ksztattowania ogolnych zasad
gospodarowania nieruchomosciami, bagdz umocowania dziatan organu wykonawczego w ramach
gospodarowania mieniem gminy, w zakresie wyliczonych czynnosci prawnych, a mianowicie:
zbywania, nabywania, obcigzania, wydzierzawiania iwynajmowania nieruchomo$ci na czas
oznaczony dhluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony oraz do kolejnych uméw dzierzawy czy
najmu zawieranych na czas oznaczony do 3 lat, jezeli ich przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢.
Uchwata podjeta na podstawie przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy wyraza zgod¢ na okreslone
dziatanie wojta — to jest na dokonanie przez niego czynnos$ci prawnych tym przepisem wskazanych.
Rada zatem uchwatg indywidualng, podj¢ta na podstawie omawianego przepisu, moze tylko udzieli¢
zgody na dokonanie danej czynno$ci prawnej.

Konstrukcja art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy nie pozwala Radzie na umieszczanie w uchwale
dodatkowych regulacji. Zgoda ta ma swym zakresem obejmowac¢ jedynie dang czynnos$¢ prawna, nie
moze za§ zawiera¢ zadnych regulacji wplywajacych na tre§¢ zawarte] w przysziosci umowy
cywilnoprawnej. Taka S$cista interpretacja powyzszego przepisu znajduje swe odzwierciedlenie
w orzecznictwie sgdowo-administracyjnym. W wyroku z dnia 7 pazdziernika 2004 roku (sygn. akt II
SA 3144/03) Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzit: Art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy
o samorzqdzie gminnym uprawniajgcy rade gminy do podejmowania uchwal w sprawach
majgtkowych gminy przekraczajgcych zakres zwyklego zarzqdu ustanawia wyjqtki od generalnej
zasady wyrazonej w art. 30 ust. 2 pkt 3 tejze ustawy stanowigcej, iz to wojt gminy gospodaruje
mieniem komunalnym. Przekazanie pewnych spraw do kompetencji rady gminy jest wyjqtkiem, ktory
musi by¢ interpretowany scisle i nie moze prowadzi¢ do swobodnego przejmowania przez rade do
rozstrzygania w drodze uchwat wszystkich spraw waznych z punktu widzenia gospodarki gminy.

W konsekwencji powyzszego organ nadzoru stwierdza, iz na podstawie powolanego przepisu
Rada nie byla uprawniona do stanowienia w przedmiocie czasu trwania umowy. Stosownie do art. 11
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w czynno$ciach prawnych zwigzanych
z gospodarowaniem  nieruchomos$ciami  organem  reprezentujacym  jednostke  samorzadu
terytorialnego jest jej organ wykonawczy - wojt gminy. To organ wykonawczy, a wigc
reprezentujacy gming na zasadach okreslonych w art. 46 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
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samodzielnie ksztattuje treS¢ umowy w granicach wyznaczonych przez przepis art. 353' Kodeksu
cywilnego. Rozstrzygniecie zatem dotyczace okresu obowigzywania umowy dzierzawy - jako
essentialia negotii umowy - powinno znalez¢ swoj wyraz nie w uchwale Rady, lecz wlasnie w tej
umowie.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze skoro umowa zawarta zdniem 1 czerwca 2022 r.
obowigzuje do dnia 15 wrzednia 2022 r., to kolejny okres dzierzawy rozpoczynajacy si¢ od 1 maja
2023 do 15 wrze$nia 2023 r. oraz nastgpne stanowig juz kolejne umowy dzierzawy tej samej
nieruchomosci z dotychczasowym dzierzawcg. Sformutowanie ,,kolejnej umowy” oznacza zawarcie
nowej umowy (nastepnej), po zakonczeniu okresu trwania poprzednio zawartej umowy, ktora to
nowa, kolejna umowa pozwala na ponowne, odmienne okreslenie warunkéw dzierzawy przez organ
gospodarujacy mieniem gminy, a nie przedtuzenia juz zawartej i jeszcze obowigzujagcej umowy na
okreslonych w niej warunkach (por. wyrok WSA w Opolu z dnia 18 pazdziernika 2012 r., sygn. akt
IT SA/Op 370/12). Wobec powyzszego zawarcie kazdej kolejnej umowy nastepujacej po okresie
obowigzywania poprzedniej wymaga zatem oddzielnej zgody udzielonej przez organ stanowigcy
gminy. Udzielenie przez Rad¢ odgérnej zgody na zawarcie szeregu kolejnych uméw dotyczacych tej
samej nieruchomosci z dotychczasowym dzierzawcg stanowi zatem obej$cie prawa i w sposob razacy
narusza art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy.

Organy administracji publicznej, zgodnie zwyrazong wart. 7 Konstytucji RP zasada
legalnosci, dziatajag na podstawie i w granicach prawa. Z zasady tej wynika w szczegolnos$ci zakaz
domniemania kompetencji organu wiadzy publicznej - wszelkie dziatania wtadzy publicznej winny
opiera¢ si¢ na wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej (por. wyrok WSA w Gliwicach
z 4 listopada 2014 r. sygn. akt. IV SA/Gl 611/14). Wyrazona we wskazanym wyzej przepisie zasada
oznacza, ze organ, w tym takze organ stanowigcy gminy, wykonujacy kompetencje prawodawczg
zawarta w upowaznieniu ustawowym jest obowigzany dziata¢ $cisle w granicach tego upowaznienia,
za§ cytowany wyzej przepis art. 18 ust2 pkt9 lit. austawy nie zawiera upowaznienia do
rozstrzygania o istotnych elementach umowy cywilnoprawnej. Organ nadzoru zauwaza, ze
w przypadku podmiotéw publicznych nie ma zastosowania zasada obowigzujgca w prawie cywilnym,
1Z co nie jest przez prawo zakazane, jest dozwolone. W przypadku organéw wladzy publicznej kazde
dziatanie musi by¢ podjete na podstawie konkretnego przepisu prawnego. W przeciwnym razie
dziatanie takie nalezy uzna¢ za nielegalne. Tym samym Rada Miasta Czgstochowy wprowadzajac
kwestionowang regulacj¢ przekroczyta zakres upowaznienia ustawowego zawartego w art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a ustawy, co stanowi istotne naruszenie prawa uzasadniajace stwierdzenie niewaznosci
uchwaly w cze$ci objetej ww. naruszeniem.

Przepis art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi, iz uchwatla lub zarzadzenie
organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. O niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci
lub w czgsci orzeka organ nadzoru w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia dorg¢czenia uchwaty
lub zarzadzenia, w trybie okreslonym w art. 90.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr 831.L.X.2022 Rady Miasta
Czgstochowy z dnia 26 maja 2022 r., w wyze] wskazanej czg$ci, nalezy uzna¢ za uzasadnione
1 konieczne.

Pouczenie:
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Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze shuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni liczac
od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia.

Z up. Wojewody Slaskiego

Iwona Andruszkiewicz
Wydzial Nadzoru Prawnego - Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Nadzoru Prawnego
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